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Abstract. The purpose of this study is to determine the variables that influence investors in
purchasing a middle-class property in Batam City, because the property sector in Batam City
is currently experiencing stagnation due to slowing growth in the industrial sector in recent
years. Variables that are strongly suspected to influence consumers in property purchases
include consumer behavior, consumer attitude, overconfidence, and finance. This research is
survey research by distributing questionnaires to 295 respondents. With the structural
equation modeling (SEM) approach through SmartPLS software version 3.2, the results
show that consumer behavior, consumer attitude, overconfidence, and finances have a
significant effect on investor interest in property purchases.

Keywords: investment decision making, consumer behavior, consumer attitude,
overconfidence, financial

Abstrak. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengetahui variabel yang mempengaruhi
investor dalam pembelian properti kelas menengah di Kota Batam, dikarenakan sektor
properti di Kota Batam saat ini mengalami stagnasi seiring melambatnya pertumbuhan
sektor industri di beberapa tahun terakhir. Variabel yang diduga kuat dalam mempengaruhi
konsumen dalam pembelian properti diantaranya consumer behavior, consumer attitude,
overconfidence dan financial. Penelitian ini perupakan penelitian survei dengan penyebaran
kuesioner kepada 295 responden. Dengan pendekatan structural equation modelling (SEM)
melalui software SmartPLS versi 3.2 didapatkan hasil bahwa menunjukkan bahwa consumer
behavior, consumer attitude, overconfidence dan financia berpengaruh signifikan terhadap
minat investor dalam pembelian property.

Kata Kunci: pengambilan keputusan investasi, consumer behavior, consumer attitude,
overconfidence, financial

PENDAHULUAN

Properti merupakan salah satu bagian yang tidak dapat dipisahkan dari manusia, selain
sebagai kebutuhan primer juga merupakan aset untuk investasi karena secara umum
mendatangkan keuntungan jangka panjang. Seiring dengan pesatnya pertumbuhan jumlah
penduduk yang mencapai 4,95% per tahun, menyebabkan Kota Batam saat ini memiliki jumlah
penduduk sebanyak 1.329.773 jiwa (BPS, 2019). Kondisi ini menyebabkan permintaan
masyarakat untuk memiliki rumah sebagai hunian rumah tinggal maupun investasi
kecenderungannya meningkat. Seiring waktu di tiga tahun terakhir ini, terjadi perlambatan di
sektor properti yang disebabkan oleh permasalahan perijinan dan biaya-biaya yang ditimbulkan
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dalam proses pembelian properti. Menurut Ardiyanto (2016), pemerintah membuat kebijakan
yang belum mendukung untuk meningkatkan kontribusi sektor properti diantaranya dengan
adanya BPHTB (Biaya Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan) di Batam yang masih
cenderung lebih tinggi dibandingkangkan dengan daerah lain seperti Jakarta serta adanya
UWTO (Uang Wajib Tahunan Otorita). Melemahnya sektor properti juga diakibatkan
melemahnya sektor industri karena penopang utama ekonomi Batam adalah dari sektor
industrinya.

Secara umum perumahan kelas menengah merupakan kelas mayoritas hunian yang dicari
oleh masyarakat. Ciri-ciri perumahan kelas menengah adalah bangunan yang bertipe kecil
antara 36-60 m? (Ratnasari, 2019), baik yang memiliki satu lantai ataupun dua lantai (Alfari,
2018), dengan type 36m? merupakan tipe rumah yang paling banyak dibangun oleh developer
karena permintaan yang paling banyak (Dekoruma, 2017). Harga rumah kelas menengah dapat
diperoleh dengan harga dibawah 600 juta per unitnya, dan hunian ini sebagai pilihan untuk
investasi karena mudah diperjualbelikan (Batam Pos, 2019).

Beberapa penelitian tentang consumer behavior dan investment decision masih
menunjukkan hasil yang bervariasi seperti Bashir et al. (2013) yang menyimpulkan bahwa
behavior bersignifikan positif terhadap investment decision making, karena konsumen memiliki
kendali terhadap perilakunya dalam berinvestasi, namun menurut Al-nahdi et al. (2015) justru
tidak signifikan karena variabel ini tidak banyak membantu konsumen dalam melakukan
investasi di bidang properti. Untuk variabel consumer attitude, menurut Gunawan (2015) dan
Al-nahdi et al. (2015) menyimpulkan bahwa consumer attitude bersignifikan positif terhadap
investment decision karena pembelian properti dipengaruhi sikap konsumen itu sendiri, namun
Bakar & Yi (2016) mengatakan attitude tidak bersignifikan pada investment decision making.

Bakar & Yi (2016) menyimpulkan bahwa overconfidence bersignifikan positif terhadap
investment decision karena dengan adanya kepercayaan yang lebih akan mendorong
konsumen untuk segera melakukan pembelian. Natasha & Hassan (2015) melakukan penelitian
untuk membahas tentang aspek financial dan menyimpulkan bahwa aspek ini secara signifikan
mempengaruhi investment decision karena untuk dapat melakukan investasi dibutuhkan dana
yang memadahi, namun demikian menurut Bhavani & Dutta (2017) variabel ini tidak ada
pengaruh yang signifikan karena keterbatasan pengetahuan dari investor mengenai hal ini
meskipun aspek finansial memadahi dari investor.

Investasi merupakan kegiatan ekonomi saat ini untuk mendapatkan keuntungan di waktu
yang akan datang, dan berharap mendapatkan keuntungan yang maksimal untuk setiap
kegiatan investasi yang telah dilakukan (Rasheed et al., 2018; Fachrudin & Fachrudin (2016).
Dengan melakukan investasi ini seorang investor akan mengeluarkan sejumlah penempatan
dana tertentu untuk setiap investasi yang dikeluarkan di berbagai jenis asset dan memilih asset-
aset potensial untuk menghindari resiko sehingga menghasilkan banyak keuntungan (Korniotis,
2010). Dalam proses investasi yang paling menarik diperhatikan adalah perilaku pengambilan
keputusan yang berbeda untuk setiap investor karena pendapatan yang didapatkan dari
investasi tersebut tidak pasti dan memiliki banyak resiko yang perlu dipertimbangkan
sebelumnya (Yaseen & Naqgvi 2018), selain itu faktor finansial juga sangat mempengaruhi minat
investasi di bidang properti ini (Natasha & Hassan, 2015).

Faktor perilaku konsumen memiliki pengaruh yang positif signifikan karena investor
percaya bahwa adanya ketrampilan dan pengetahuan tentang pasar yang dimilikinya, akan
mampu mengantisipasi prediksi perubahan dan tujuan arah pasar di masa depan (Javed &
Marghoob, 2017). Teori ini merupakan pandangan teori (Ton & Dao, 2014). Dalam proses
membuat keputusan investasi, masyarakat cenderung mengikuti pandangan orang lain (Bashir
et al.,, 2013). Dengan adanya pandangan orang lain ini, informasi yang berkualitas akan
diperoleh oleh investor karena mudah didapat sehingga mendorong pengambilan keputusan
lebih cepat dalam menentukan investasi yang dipilih (Metawa et al., 2018).
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Consumer attitude merupakan sikap investor terhadap suatu tindakan yang akan dilakukannya.
Sikap investor disini mengandung pengertian bagaimana investor merespon seberapa tingkat
kesukaan atau ketidaksukaannya terhadap jenis-jenis investasi yang ada (Gunawan, 2015).
Consumer attitude ini mempengaruhi secara positif signifikan pengambilan keputusan investasi
karena dengan tingkat kesukaan yang relatif tinggi akan mendorong investor melakukan
investasi (Al-nahdi et al., 2015; Shanmugham & Ramya, 2012).

Bakar & Yi (2016) menyimpulkan bahwa variabel overconfidence berkorelasi signifikan
positif terhadap investment decision. Kepercayaan diri yang berlebihan akan mengarahkan diri
mengambil keputusan investasi yang dipercaya (Bashir et al.,, 2013), dan meningkatkan
kepercayaan mengendalikan sesuatu menjadi lebih baik (Lin, 2011). Variabel ini akan
menyebabkan keputusan investasi untuk waktu jangka panjang (Ton & Dao, 2014), dan
mempertimbangkan kekayaan/aset, pengetahuan dan pengalaman yang membentuk variabel
overconfidence ini (Mahanthe & Sugathadasa, 2018).

Natasha & Hassan (2015) menyimpulkan bahwa variabel financial bersignifikan positif

terhadap keputusan berinvestasi karena diperlukan pendanaan yang cukup dalam kegiatan
investasi, sehingga apabila aspek finansial tercukupi akan semakin mendorong kegiatan
investasi. Menurut Grum & Grum (2015) dalam pembelian investasi jenis properti, investor akan
membutuhkan aspek finansial dalam berbagai bentuk seperti pinjaman sewaktu melakukan
pembelian hunian, sehingga variabel ini akan dipengaruhi oleh pendapatan (Al-nahdi et al.,
2015).
Berdasarkan latar belakang di atas, maka dalam penelitian ini penulis akan meneliti tentang
variabel consumer behavior, consumer attitude, overconfidence dan financial terhadap
keputusan investasi pembelian properti kelas menengah di Kota Batam, sehingga tujuan dari
penelitian ini adalah:

1. Untuk menganalis pengaruh variabel consumer behavior terhadap minat investor
berinvestasi properti kelas menengah di Kota Batam.
2. Untuk menganalis pengaruh variabel consumer attitude terhadap minat investor
berinvestasi properti kelas menengah di Kota Batam.
3. Untuk menganalis pengaruh variabel overconfidence terhadap minat investor
berinvestasi properti kelas menengah di Kota Batam.
4. Untuk menganalis pengaruh variabel Variabel financial terhadap minat investor
berinvestasi properti kelas menengah di Kota Batam.
Sampai saat ini jarang dijumpai model yang menggunakan empat variabel tersebut, sehingga
keterbaruan dalam penelitian seperti pada tabel 1 di bawah ini.

Tabel 1. Keterbaruan Penelitian

Peneliti/Variabel Consumer | Consumer | Overconfidence | financial | Investment
Behavior Attitude Decision

Sudindra &  Naidu v v v
(2018)

Metawa et al., (2018) v v v
Bakar & Yi (2016) v v v
Al-nahdi et al., (2015) V4 v v v
Gunawan (2015) v v
Sean & Hong (2014) v v
Ton & Dao (2014) v v v
Grum & Grum (2015) v v
Bashir et al., (2013) N4 N v
Penulis v v v v v
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Sumber: Telaah Pustaka (2020)

METODE PENELITIAN

Penelitian ini merupakan penelitian diskriptif analisis menggunakan pendekatan survei.
Objek penelitian adalah masyarakat yang telah melakukan pembelian properti untuk investasi di
lima kecamatan Kota Batam yakni Batam Kota, Batu Aji, Bengkong, Nongsa dan Sekupang.
Dipilihnya di 5 kecamatan ini dikarenakan pertumbuhan properti kelas menengah di wilayah
tersebut yang relatif cepat. Jumlah responden dalam penelitian ini sebanyak 295 responden.
Jumlah responden tersebut merujuk kepada metode 1:10 (Hair et al., 2014), dimana jumlah
minimal responden merupakan jumlah perkalian antara pernyataan dalam kuesioner sebanyak
25 butir dikalikan 10. Alat analisis data menggunakan model SEM (Structural Equation
Modelling) dengan program SmartPLS 3.2, yang terdiri dari uji outer model (validitas dan
reliabilitas), t statistic, uji koefisien determinasi dan uji quality index/Good of fithess (Ghozali &
Latan, 2015). Kuesioner penelitian merujuk kepada penelitian sebelumnya yang dapat dilihat
pada tabel di bawah ini.

Tabel 2.

Kuesioner Penelitian

Variabel Consumer Behavior

Referensi: (Al-nahdi et al., 2015)

No. Pernyataan
X1-1 | Saya memiliki kesempatan dalam membuat keputusan untuk membeli properti.
X1-2 | Saya mempunyai waktu yang cukup untuk membuat keputusan untuk membeli properti.
X1-3 | Saya mempunyai uang yang cukup untuk membeli properti.
X1-4 Saya mempunyai ketrampilgn dan pengetahuan ‘yang gukup tentang properti untuk
membuat keputusan sendiri (jika saya ingin membeli properti).
X1-5 | Saya mempunyai hak sepenuhnya atas pembelian properti.
Variabel Consumer Attitude

Referensi: (Al-nahdi et al., 2015)

No. Pernyataan
X2-1 | Membeli rumah adalah keputusan yang bermanfaat.
X2-2 | Membeli rumah adalah ide yang bagus.

X2-3 | Membeli rumah adalah keputusan yang bijaksana.
X2-4 | Membeli rumah adalah keputusan yang dikagumi.

Variabel Overconfidence

Referensi: (Lin, 2011)

No. Pernyataan

X3-1 | Saya yakin bahwa saya dapat membuat keputusan investasi yang benar.

X3-2 | Saya percaya saya bisa menguasai tren di masa depan untuk investasi Saya.
X3-3 | Saya berpikit bahwa tren pasar seringkali konsisten dengan sudut pandang Saya.
X3-4 | Saya selalu melihat pada laba investasi untuk strategi investasi Saya.

Variabel Finance

Referensi: (Al-nahdi et al., 2015)

No.

Pernyataan

X4-1

Saya bersedia mendapatkan pinjaman yang tinggi untuk membeli properti.
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X4-2 ] Saya bersedia membayar premi untuk properti.

Referensi: (Sean & Hong, 2014)

Saya akan mempertimbangkan dampak dari Pajak Penghasilan Properti Riil (RPGT)

X4-3 ketika Saya membuat keputusan untuk berinvestasi di properti perumahan.
Saya akan mempertimbangkan Developer Interest Bearing Scheme (DIBS) yang diberikan
X4-4 : 4 Cn X
oleh developer ketika Saya membuat keputusan untuk berinvestasi di properti perumahan.
X4-5 Saya akan mempertimbangkan Base Lending Rate (BLR) ketika Saya membuat
keputusan untuk berinvestasi di properti perumahan.
X4-6 Saya akan mempertimbangkan pentingnya Mortgage Loan to Value Ratio (LTV) sebelum
membuat keputusan untuk berinvestasi properti perumahan.
Saya akan mempertimbangkan langkah-langkah yang ditetapkan oleh pemerintah ketika
X4-7 : i .
Saya membuat keputusan untuk berinvestasi di properti perumahan.
Variabel Investment Decision Making

Referensi: (Rasheed et al., 2018)

No. Pernyataan

Y1-1 | Ketika melakukan investasi, Saya percaya terhadap perasaan dan reaksi batin Saya.

Y1-2 | Saya biasanya melakukan investasi yang bagi Saya itu benar.

Y1-3 | Ketika melakukan investasi, Saya mengandalkan insting Saya.

v1-4 Ket_ika melakgkqn investasi_, lebih penting bagi Saya bahwa berinvestasi itu benar
daripada memiliki alasan rasional.

Y1-5 | Ketika Saya melakukan investasi, Saya cenderung mengandalkan firasa Saya.

HASIL DAN PEMBAHASAN
1. Analisis Deksripsif

Tabel 3. Deskripsi Responden

Keterangan Jumlah Persentase
Status Pernikahan

Belum Menikah 58 19,7%
Menikah 237 80,3%
Usia

17 — 25 Tahun 30 10,2%
26 — 35 Tahun 93 31,5%
36 — 55 Tahun 157 53,2%
> 55 Tahun 15 51%
Kecamatan

Batam Kota 60 20,3%
Batu Aji 60 20,3%
Bengkong 60 20,3%
Nongsa 60 20,3%
Sekupang 55 18,6%
Pendidikan

Sekolah Dasar 10 3,4%
Sekolah Menengah Pertama 36 12,2%
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SMA/K/Sederajat 197 66,8%
Sarjana (S1) 42 14,2%
Lainnya(S2/S3) 10 3,4%
Pekerjaan

Pegawai Negeri 27 9,2%
Pegawai Swasta 110 37,3%
Wiraswasta 158 53,6%
Penghasilan

< Rp 3.000.000 47 15,9%
Rp 3.000.001 hingga Rp 4.000.000 154 52,2%
Rp 4.000.001 hingga Rp 5.000.000 79 26,8%
> Rp 5.000.001 15 51%

Sumber: Data primer diolah, 2020

2. Uji Validitas dan Reliabilitas

Melalui uji validitas convergent dapat dinyatakan bahwa pernyataan dinyatakan valid jika
nilai outerloading-nya > 0,7 (Ghozali & Latan, 2015), sedangkan untuk pernyataan yang
memiliki outerloading di bawah 0,7 dihilangkan dalam analisis data. Hasil uji validitas dapat
dilihat pada tabel di bawah ini:

Tabel 4. Hasil Uji Validitas Convergent

Pernyataan Nilai Outer Loading Keterangan
Consumer Behavior (X1-1) 0,751 Valid
Consumer Behavior (X1-2) 0,780 Valid
Consumer Behavior (X1-5 0,735 Valid
Consumer Attitude (X2-1) 0,868 Valid
Consumer Attitude (X2-2) 0,828 Valid
Consumer Attitude (X2-3) 0,736 Valid
Overconfidence (X3-1) 0,753 Valid
Overconfidence (X3-2) 0,816 Valid
Overconfidence (X3-3) 0,739 Valid
Overconfidence (X3-4) 0,706 Valid
Finance (X4-3) 0,843 Valid
Finance(X4-4) 0,798 Valid
Finance (X4-5) 0,790 Valid
Investment Decision Making (Y1-1) 0,821 Valid
Investment Decision Making (Y1-2) 0,788 Valid
Investment Decision Making (Y1-3) 0,751 Valid
Investment Decision Making (Y1-5) 0,783 Valid

Sumber: Data primer diolah, 2020

Tabel 5. Hasil Uji Reliabilitas

Variabel Composite Cronbach’s Keterangan
Reliability Alpha
Consumer Behavior (X1) 0,799 0,623 Reliabel
Consumer Attitude (X2) 0,853 0,741 Reliabel
Overconfidence (X3) 0,841 0,747 Reliabel
Finance (X4) 0,852 0,741 Reliabel
Investment Decision Making(Y) 0,866 0,794 Reliabel

Sumber: Data primer diolah, 2020
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Untuk uji reliabilitas dengan pendekatan nilai composite reliability > 0,6 (Hair et al., 2014) dan
cronbach’s alpha > 0,7 (Ghozali & Latan, 2015) semua varibel telah memenuhi persyaratan sebagaimana
dilihat pada tabel di atas.

3. Uji Inner Model
Tabel 6. Path Coefficients

Path Coefficients T Statistics) P values | Keterangan
Consumer Behavior— Investment Decision Making 4,578 0,000 Signifikan
Consumer Attitude — Investment Decision Making 3,261 0,001 Signifikan
Overconfidence — Investment Decision Making 2,929 0,004 Signifikan
Finance — Investment Decision Making 4,286 0,000 Signifikan

Sumber: Data primer diolah, 2020

l 3,261

4,578 2,929
_> 4—

T 4,286

Gambar 1. Inner Model
Sumber: Data Primer diolah, 2020

Hasil Pengujian Hipotesis:

H1:

H2:

Variabel consumer behavior bersignifikan positif terhadap minat investor berinvestasi
properti kelas menengah di Kota Batam.

Hipotesis pertama dinyatakan diterima, yakni variabel consumer behavior berpengaruh
positif dan signifikat terhadap minat investor berinvestasi properti kelas menengah di
Kota Batam dimana nilai P-value-nya di bawah 0,05. Variabel ini memiliki pengaruh
tertinggi dalam membentuk minat investor dalam berinvestasi, dikarenakan dalam
variabel ini konsumen memiliki kesempatan, waktu dan hak penuh atas pembelian
properti.

Variabel consumer attitude bersignifikan positif terhadap minat investor berinvestasi
properti kelas menengah di Kota Batam.

Pada hipotesis kedua bahwa variabel consumer attitude berpengaruh positif dan
signifikat terhadap minat investor berinvestasi properti kelas menengah di Kota Batam,
dinyatakan diterima dikarenakan P-value-nya di bawah 0,05. Konsumen merasa bahwa
membeli properti adalah ide bagus, keputusan yang bermanfaat, dan ini merupakan
keputusan yang bijaksana.
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H3: Variabel Overconfidence bersignifikan positif terhadap minat investor berinvestasi
properti kelas menengah di Kota Batam.
Pada hipotesis ketiga dinyatakan diterima, dimana P-value-nya di bawah 0,05, yang
berarti bahwa variabel overconfidence berpengaruh positif dan signifikat terhadap minat
investor berinvestasi properti kelas menengah di Kota Batam. Investor ternyata memiliki
keyakinan yang sangat tinggi dalam membeli properti dan mereka memiliki perasaan
terhadap trend properti masa depan untuk mendapatkan keuntungan.

H4:  Variabel financial bersignifikan positif terhadap minat investor berinvestasi properti kelas
menengah di Kota Batam.
Pada hipotesis keempat berpengaruh positif dan signifikat terhadap minat investor
berinvestasi properti kelas menengah di Kota Batam, dinyatakan diterima karena P-
value-nya di bawah 0,05. Investor selalu mempertimbangkan aspek finansial mulai dari
pajak, skema pembayaran dan tingkat bunga ketika berinvestasi.

4. Uji Koefisien Determinasi (Uji R?) dan Uji Goodness of Fit (GoF)

Tabel 7. Hasil Uji Koefisien Determinasi
Variabel R Square adjusted

Investment Decision Making 0,528
Sumber: Data primer diolah, 2020

Nilai R-square 0,528 yang berarti bahwa variasi variabel independen mampu menjelaskan
52,8% variasi variabel dependen, dan sisanya 47,2% dijelaskan oleh variasi variabel lain di luar
model. Sedangkan nilai GoF yang merupakan uji kebaikan model menunjukkan bahwa model
yang digunakan merupakan model yang baik dan tergolong bernilai kuat karena di atas > 0,36
(Ghozali & Latan, 2015). Perhitungan GoF menggunakan uji quality index sebagaimana pada
tabel di bawah ini.

Tabel 8. Hasil Uji Quality Index
Communalities R Square adjusted GoF Keterangan

0,6147 0,528 0,569 Kuat
Sumber: Data primer diolah, 2020

GoF = /Comm + R?

GoF = ,/0,6147 + 0,528 = 0,569

5. Pembahasan

Berdasarkan hasil analisis data dapat disimpulkan bahwa secara umum semua variabel
independen memiliki pengaruh signifikan positif terhadap variabel dependen. Apabila melihat
demografi responden dapat dilihat bahwa mayoritas responden dalam penelitian ini tergolong
dalam usia dewasa dan memiliki pekerjaan wiraswasta sehingga relatif memiliki perilaku yang
positif terhadap investasi properti dikarenakan memiliki waktu kerja yang fleksibel sehingga
memiliki kesempatan, waktu dan keputusan sendiri dalam pembelian properti. Variabel
consumer behavior bersignifikan positif terhadap minat investor berinvestasi properti kelas
menengah di Kota Batam ini sesuai dengan penelitian Javed & Marghoob (2017).

Variabel  consumer attitude berhubungan secara positif terhadap minat investor
berinvestasi properti kelas menengah di Kota Batam. Apabila dilihat dari variabel consumer
attitude, usia kategori dewasa mendorong variabel ini mempengaruhi keputusan yang bijaksana
dalam pembelian properti karena memiliki kematangan dalam pengambilan keputusan. Di
samping itu, investor di Batam memiliki minat investasi yang tinggi karena memiliki tingkat
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kesukaan yang tinggi terhadap properti di lokasi tersebut. Hasil penelitian ini mendukung
penelitian Al-nahdi et al. (2015), dan Shanmugham & Ramya (2012).

Variabel Overconfidence memiliki pengaruh positif signifikan terhadap minat investor
berinvestasi properti kelas menengah di Kota Batam. Dalam penelitian ini, responden ternyata
memiliki keyakinan yang tinggi terkait keuntungan investasi maupun trend perkembangan
properti yang akan meningkat. Memang kalau diamati harga rata-rata properti di Batam selama
lima tahun terakhir menunjukkan trend yang positif. Kondisi overconfidence responden dalam
penelitian ini sesuai dengan penelitian Bakar & Yi, 2016).

Hal yang paling menarik untuk dilihat adalah aspek finansial responden. Variabel finansial
berpengaruh signifikan positif terhadap keputusan investasi karena responden memiliki
kecerdasan dalam mempertimbangkan aspek biaya/bunga pinjaman dan hal-hal lain yang
berkaitan dengan aspek finansial. Hasil ini secara umum sesuai dengan penelitian Al-nahdi et
al. (2015). Namun demikian apabila dilihat dari demografi responden maka dapat dilihat bahwa
penghasilan mayoritas responden adalah Rp.3.000.000-Rp.4.000.000 dimana UMK tahun 2019
di Kota Batam sebesar RP. 4.130.279, atau dengan kata lain bagaimanakah dengan
pendapatan di bawah UMK seorang responden mampu membeli hunian kelas menengah. Hal
ini disebabkan karena responden melakukan pembelian secara indent pada saat prelaunching
sebuah perumahan, sambil mengangsur/mencicil uang muka sampai rumah siap huni hingga 2-
3 tahun kemudian. Pembelian pada saat prelaunching ini akan mendapatkan harga spesial dan
bonus lainnya dari developer seperti gratis biaya sertifikat tanah, biaya notaris, atau hadiah
lainnya. Setelah rumah siap huni, biasanya harga jual pasaran rumah meningkat, maka rumah
tersebut bisa dijual kembali dengan mendapatkan keuntungan tertentu, atau bisa dilanjutkan
untuk kredit kepemilikan rumah dengan angsuran relatif rendah sesuai kemampuan responden
untuk jangka waktu hingga 20-25 tahun, untuk kemudian disewakan, dihuni sendiri, atau
menunggu sampai harga pasaran meningkat untuk di jual kembali melalui skema takeover
kredit. Kondisi ini didukung oleh indeks literasi keuangan masyarakat Provinsi Kepri tahun 2019
sebesar 37,1% dimana angka ini berada di atas target nasional sebesar 35%, dan juga melihat
Indeks Pembangunan Manusia di Batam sebesar 80,54 di tahun 2018, yang menunjukkan
pembangunan kualitas hidup yang baik.

SIMPULAN

Hasil penelitian menunjukkan bahwa variabel consumer behavior, consumer attitude,
overconfidence dan financial memiliki pengaruh yang signifikan terhadap keputusan investasi
pembelian properti kelas menengah. Sebetulnya hasil ini sangat relevan apabila dikaitkan
dengan investor yang mendirikan perusahaan di Batam, dimana nilai sikap investor mendekati
agak baik dan nilai perilaku investor yang positif (Sudirman & Yuwono, 2016). Implikasi
manajerial bagi developer/penjual properti adalah berusaha menyediakan properti yang
memenuhi harapan investor properti, mulai dari model dan desain properti, lokasi yang strategi,
fasilitas pendukung, dan harga yang kompetitif karena investor memiliki memiliki keyakinan dan
kepercayaan diri yang tinggi bahwa harga properti di Batam akan semakin meningkat dalam
waktu yang relatif cepat seiring pertumbuhan ekonomi. Di sisi lain pemerintah diharapkan
mampu memberikan dukungan khususnya dalam memberikan kemudahan perizinan bagi
developer yang akan membangun perumahan, kemudahan persyaratan bagi calon
pembeli/investor properti, dukungan aspek finansial dalam bentuk biaya yang tidak
memberatkan calon investor dan menjalin bekerja sama dengan bank untuk pengadaan bunga
yang kompetitiff bagi calon investor, sehingga pertumbuhan pembelian properti bisa kembali
meningkat.

Keterbatasan dalam penelitian ini hanya berfokus kepada aspek perilaku konsumen dan
finansial saja. Direkomedasikan untuk penelitian di masa depan perlu juga diteliti juga aspek
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lainnya seperti geographical attribute (Natasha & Hassan, 2015). Variabel ini kemungkinan
besar akan mempengaruhi pengampilan keputusan investasi properti di Kota Batam karena
secara geografis, Batam terletak di Selat Malaka yang berhadapan langsung dengan Singapura
dan Malaysia, dan dengan semakin seringnya akses keluar masuk Batam akan berdampak
terhadap peningkatan aktivitas perekonomian, sehingga adanya peluang penyewaan properti
untuk ekspatriat atau wisatawan yang berkunjung ke Batam. Kondisi ini akan menyebabkan
harga properti yang semakin meningkat.
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